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Perus- ja tunnistetiedot

1.2.

1.1.

Tunnistetiedot

UUSIKAUPUNKI
HEIKKALANPAAN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS 2

Kaavan nimi:
Heikkalanpaan ranta-asemakaavan muutos 2.

Ranta-asemakaavan muutos koskee:

Heikkalanpaan ranta-asemakaavan (vahvistettu 18.12.1980) kort-
telin 7 rakennuspaikkaa 1, korttelin 9 rakennuspaikkoja 1 ja 2,
korttelin 10 rakennuspaikokkoja 2, 3, 6 ja 7 sekda maa- ja metsa-
talousaluetta.

Kiinteistdja 895-497-1-19 RINNERANTA, 895-497-1-22 RANTA-
SIPI, 895-497-1-24 SUVILA, 895-497-1-25 LEPPARANTA ja 895-
497-1-56 Ristola seka osaa kiinteistdista 895-497-1-39 Epi ja 895-
497-1-60 Pihlajaranta.

Ranta-asemakaavan muutoksella muodostuu:
Kortteli 7, osa korttelista 9 ja 10 sekd maa- ja metsatalousaluetta.

Suunnitteluorganisaatio
Ranta-asemakaavan laadinnasta on vastannut Pasi Lappalainen
Nosto Consulting Oy:sta (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn vireilletulosta on kuulutettu _ .. .2021
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla e —_ . .12.2021
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla e —_ . .12.2021
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan _ .. .2021

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Uudenkaupungin Vohlon saaressa Pitka-
luodon-tien varrella Lautveden vesialueella noin 12 kilometria Uu-
denkaupungin keskustasta eteldaan. Suunnittelualueelle on kiintea
tieyhteys ja se sijaitsee ldhellda mannerta.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on esitetty seuraavassa
kuvassa.
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Suunnittelualueen likimé&éréinen sijainti. Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen taus-
takarttasarja, © MML.

Suunnittelualueen likimdarainen rajaus maastokartalla ja ilmaku-
valla on esitetty seuraavissa kuvissa.
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Suunnittelualueen likimé&érdinen rajaus maastokartalla. Pohjakartta: Maanmit-
tauslaitoksen peruskartta, © MML.
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Suunnittelualueen likimadéarédinen rajaus ilmakuvalla. Pohjakartta: Maanmittauslai-
toksen ortokuva, © MML.

1.3. Kaavan tarkoitus

Suunnittelutydn tavoitteena on muuttaa Heikkalanpaan ranta-ase-
makaavan (vahvistettu 18.12.1980) korttelin 7 rakennuspaikka 1
(895-497-1-39 Epi), korttelin 9 rakennuspaikat 1 ja 2 (895-497-1-
56 Ristola ja 895-497-1-60 Pihlajaranta) seka korttelin 10 raken-
nuspaikat 6 ja 7 (895-497-1-19 RINNERANTA ja 895-497-1-22
RANTASIPI) vakituisen asunnon rakennuspaikaksi (AO) ja kasvat-
taa niiden rakennusoikeutta 250-300 m?:iin. Tavoitteena on myds
kasvattaa korttelin 10 rakennuspaikkojen 2 ja 3 (895-497-1-25
LEPPARANTA ja 895-497-1-24 SUVILA) rakennusoikeutta 175
m?2:iin.

Rakennuspaikat rajataan kaavamuutoksessa tarkoituksenmukai-
sella tavalla. Korttelialueen lopullinen rajaus ratkaistaan kaava-
muutoksessa. Alueen suunnittelussa otetaan huomioon nykysaan-
nokset, luonnonolosuhteet ja alueen muut ominaispiirteet.

Toteutuessaan ranta-asemakaavan muutoksella ei ole valtakunnal-
lista tai merkittavaa maakunnallista vaikutusta.



Nosto Consulting Oy 8 (25)

Uusikaupunki: Heikkalanpaan ranta-asemakaavan muutos 2
Kaavaselostus (luonnos) 25.5.2021

2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueella on kuusi rakennettua omarantaista rakennus-
paikkaa. Suunnittelualue koskee kiinteistdja 895-497-1-19 RINNE-
RANTA, 895-497-1-22 RANTASIPI, 895-497-1-24 SUVILA, 895-
497-1-25 LEPPARANTA, 895-497-1-39 Epi, 895-497-1-56 Ristola
ja 895-497-1-60 Pihlajaranta. Suunnittelualue koostuu neljasta
palstasta.

Suunnittelualueella on rantaviivaa yhteensa noin 775 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 740 metrid. Suunnittelualueen pinta-
ala on yhteensa noin 5,3 hehtaaria.

Luonnonympdristo

Suunnittelualue on maastoltaan paaosin tavanomaista saariston
kallioista metsamaata. Ranta-alueet ovat rakennettavuudeltaan
hyvia. Alueelta laaditaan luontoselvitys kesalla 2021 (liite 4). Luon-
toselvityksen tulokset huomioidaan kaavaehdotusta laadittaessa.
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Suunnittelualue rajautuu Lautveden Natura 2000 -alueeseen
(FI0200044), jonka suojeluperusteena on alueen sailyttaminen pe-
sivalle ja erityisesti muuttomatkalla olevalle linnustolle suotuisana.
Lautveden alue muodostuu laajasta merenlahdesta, jonka rannat
ovat monien matalien ja kivikkoisten pikkulahtien leimaamia. Alu-
eella on runsaasti pikkusaaria, luotoja ja kareja, jotka ovat alueen
monipuoliselle linnustolle tarkeita pesimapaikkoja.

Alueella ei ole maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita
maisema-alueita.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella on seitseman loma-asunnon rakennuspaikkaa,
jotka ovat yhta lukuun ottamatta rakennettuja. Vohlon saaressa on
yhteensa 15 lomarakennuspaikkaa, ja yksi vakituisen asunnon ra-
kennuspaikka. Lahistolla Pitkaluodon itarannalla on myoés raken-
nettuja vakituisen asunnon rakennuspaikkoja.

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriympéristé

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaannoéksia tai ra-
kennetun kulttuuriymparistéon arvokohteita.

Maanomistus

Suunnittelualueella sijaitsevat kiinteistét ovat yksityisessa omis-
tuksessa.
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2.2. Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatdksen valtakun-
nallisista alueidenkayttotavoitteista. Paatds tuli voimaan 1.4.2018.

Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytt6-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-
den alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.

¢ Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riitta-
vyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava

Ymparistdministerio on vahvistanut 20.3.2013 Vakka-Suomen
maakuntakaavan, joka on osa samana paivana hyvaksyttya Varsi-
nais-Suomen maakuntakaavaa.

Suunnittelualue on maakuntakaavassa osoitettu maa- ja metsata-
lousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen
kehittamistarpeita (MRV). Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsa-
talouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita
voidaan kayttaa myds jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja
retkeilyyn sekda harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asu-
tukseen. Suunnittelumaarayksen mukaisesti olemassa olevien alu-
eiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa padasiallista kayttétarkoitusta koh-
tuuttomasti haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistys-
kayttéa palvelevia toimintoja, seka maisema- ja ymparistonaké-
kohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityis-
lainsaadanndn ohjaamana, myos muita toimintoja.

Suunnittelualueen itdisin palsta kuuluu osittain suojelualueeseen
(S), jolla on osoitettu valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seu-
dullisesti merkittavat luonnon-, maiseman- ja vesiensuojelualueet
ja -kohteet. Tunnus (sl 653) viittaa Lautveden sl-alueeseen. Suo-
jelumaarayksen mukaisesti suunnitelmien ja toimenpiteiden alu-
eella tulee olla luonnonarvoja turvaavia ja edistavia.
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Suunnittelualue kuuluu loma-asutuksen mitoituksen osa-alueeseen
2: 5-7 lay/km, vapaata rantaa 40 %. Suunnittelumaarayksen mu-
kaisesti kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vyohyketunnuksen
yhteydessa osoitettu maara rakennuspaikkoja rantakilometria koh-
den. Rakentamattomaksi jadvan rannan maara ei saa alittaa alue-
tunnuksen yhteydessa osoitettua prosenttiosuutta kokonaisranta-
viivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumaara maaraytyy yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuu-
teen liittyvien ominaisuuksien perusteella.

Suunnittelualue rajautuu lintuvesien suojeluohjelmaan kuuluvaan
Lautveden Natura 2000 -alueeseen (FI0200044).

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti maakuntakaavassa on esi-
tetty seuraavassa kuvassa.
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Ote Vakka-Suomen maakuntakaavasta.

MAA- JA METSATALOUS-/ RETKEILY-/ VIRKISTYSALUE

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja tyksen kehi peita.

Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden liséksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille.

Alueita voidaan kayttaa myos jokamiehenoikeuden mukaiseen ulkoiluun ja retkeilyyn seka harkitusti
haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Olemassa olevien alueiden taydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa
paaasiallista kayttotarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistyskayttoa palvelevia
toimintoja, sek& maisema- ja ympaéristonakdkohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsaadannon
ohjaamana, my6s muita toimintoja.

s SUOJELUALUE / -RYHMA / -KOHDE

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat luonnon-, maiseman- ja vesiensuojelualueet ja -kohteet.
™ Tunnus (sl 123) viittaa luetteloon inventoiduista luontokohteista ja -alueista.
SUOJELUMAARAYS:
sl 123 Suunnitelmien ja toimenpiteiden alueella tulee olla luonnonarvoja turvaavia ja edistavia.
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NATURA-ALUEET

Valtioneuvoston Natura 2000-paatoksen mukaan rajatut alueet
SUOJELUMAARAYS
Suunnitelmien ja toimenpiteiden alueella tulee olla luonnonarvoja turvaavia ja edistavia

LOMA-ASUTUKSEN MITOITUS OSA-ALUEITTAIN
DIMENSIONERING AV FRITIDSBEBYGGELSE DELOMRADESVIS

5-7 lay/km, vapaata rantaa 40 %
5-7 fbe/km, fri strand 40 %

SUUNNITTELUMAARAYS:

Kullekin osa-alueelle voidaan osoittaa vydhyketunnuksen yhteydessé osoitettu maara rakennuspaikkoja
rantakilometria kohden. Rakentamattomaksi jadvan rannan maara ei saa alittaa aluetunnuksen yhteydessa
osoitettua prosenttiosuutta kokonaisrantaviivasta. Lopullinen rakennuspaikkojen lukumaara maaraytyy
yksityiskohtaisemmassa kaavassa rannan laatuun ja rakennettavuuteen liittyvien

ominaisuuksien perusteella.

Uudenkaupungin alueella on voimassa tuulivoimavaihemaakunta-
kaava (vahvistettu ymparistoministeridossa 9.9.2014), hyvaksytty
taajamien maankaytdn, palveluiden ja liikkenteen vaihemaakunta-
kaava (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018) seka vireilla
luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava (kaavaehdotus
nahtavilld 3.9.-2.10.2020). Vaihemaakuntakaavoissa ei ole osoi-
tettu uusia merkintéja suunnittelualueelle.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Uudenkaupun-
gin yleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.1992 ja tullut voimaan Turun ja Porin ldaninhallituksen vah-
vistamispaatoksella 25.8.1994.

Suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu padosin loma-asunto-
alueeksi (RA). Loma-asutusta varten varatulle alueelle voidaan si-
joittaa loma-asuntoja siten, etta rakennusoikeus maaraytyy tilan
pinta-alan ja rantaviivan pituuden perusteella mitoitusohjeiden
mukaisesti. Rakentaminen on sijoitettava puuston suojaamana ja
siten, etta rakennusten sivurdystaat ovat paasaantdisesti rannan
suuntaiset. Vaja- ja saunarakennukset on sijoitettava loma-asun-
tojen lahelle ja ne on suunniteltava yhtenadisesti. Kaikessa raken-
tamisessa seka laiturien ja muiden rakenteiden teossa on luonnon-
tilainen maisema mahdollisuuksien mukaan sailytettava.

Suunnittelualueen itdosaan on yleiskaavassa osoitettu luonnonsuo-
jelualue (SL). Alue on luonnonsuojelulain nojalla suojeltu tai suo-
jeltavaksi tarkoitettu. Alueelle ei saa rakentaa rakennuksia, jotka
saattavat turmella alueen luontoa ja vaikeuttaa alueen muodosta-
mista luonnonsuojelualueeksi. Suunnittelualueen lansiosaan on
yleiskaavassa osoitettu maa- ja metsatalousvaltainen alue (M).

Suunnittelualue kuuluu yleiskaavan osa-alueeseen I (4 las/ran-
takm tai 1 las/3 ha maa-aluetta), jolla loma-asutuksen mitoituk-
sena kaytetdaan neljaa loma-asuntoa rantakilometria kohden tai
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yhtd loma-asuntoa kolmea hehtaaria maa-aluetta kohden siten,
etta pienempi luku on tilan enimmaisrakennusoikeus. Rantavii-
vasta vahintaan 60 % tulee jattaa vapaaksi. Ranta-asemakaavalla
voidaan tapauskohtaisesti, erityisista syistda rakennusoikeutta siir-
taa tai vahaisessa maarin suurentaa perusmitoitusta.

Suunnittelualue kuuluu yleiskaava-alueeseen, jossa vuoden 1980
jalkeen tapahtuneita lohkomisia ei oteta huomioon tilojen raken-
nusoikeutta maaritettaessa.

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 12.4.2021 (§ 168) todennut
tarpeen muuttaa vahaiseltd osin Uudenkaupungin ranta-alueille
25.8.1994 vahvistettua osayleiskaavaa. Tavoitteena on kumota
maarays kantatilavuodesta koko osayleiskaavan aluetta koskien.

Suunnittelualueen likimaardinen rajaus yleiskaavassa on esitetty
seuraavassa kuvassa.

Ote Uudenkaupungin yleiskaavasta.

LOMA-ASUNTOALUE.

LOMA-ASUTUSTA VARTEN VARATTU ALUE, JOLLE VOIDAAN SIJOITTAA LOMA-ASUN-
TOJA SITEN, ETTA RAKENNUSOIKEUS IAARAYTYY TILAN PINTA-ALAN JA RANTAVII-
VAN PITUUDEN PERUSTEELLA.OHEISTEN MITOITUSOHJEIDEN MUKAISESTI.
RAKENTAMINEN ON SIJOITETTAVA PUUSTON SUOJAAMANA JA SITEN, ETTA RAKEN-
NUSTEN SIVURAYSTAAT OVAT PAASAANTOISESTI RANNAN SUUNTAISET.

VAJA- JA SAUNARAKENNUKSET ON SWOITETTAVA LOMA-ASUNTOJEN LAHELLE JA NE
ON SUUNNITELTAVA YHI'ENAISESTI

KAIKESSA RAKENTAMISESSA SEKA LAITURIEN JA MUIDEN RAKENTEIDEN TEOSSA ON
LUONNONTILAINEN MAISEMA MAHDOLLISUUKSIEN MUKAAN SAILYTETTAVA.
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SL LUONNONSUOJELUALUE.

ALUE ON LUONNONSUOJELULAIN NOJALLA SUOJELTU TAI SUOJELTAVAKSI TARKOI-
TETTU. ALUEELLE EI SAA RAKENTAA RAKENNUKSIA JOTKA SAATTAVAT TURMELLA
ALUEEN LUONTOA JA VAIKEUTTAA ALUEEN MUODOSTAMISTA LUONNONSUOJELU-
ALUEEKSI.

MAA- JA METSATALOUSVALTAINENVALTAINEN ALUE.

LOMA-ASUTUKSEN MITOITUKSESSA KAYTETAAN OSA-ALUEITTAIN SEURAAVIA OHJEI-
TA

ENIMMAISRAKENNUSOIKEUS. RANTAVIIVASTA VAHINTAAN 60% TULEE JATTAA VA-
PAAKSI. RANTAKAAVALLA VOIDAAN TAPAUSKOHTAISESTI, ERITYISISTA SYISTA RA-
KENNUSOIKEUTTA SIIRTAA TAI VAHAISESSA MAARIN SUURENTAA PERUSMITOITUSTA.

I 4 LAS / RANTAKM TAI 1 LAS / 3 HA MAA-ALUETTA, JOLLOIN PIENEMP! LUKU ON TILAN

85 YLEISKAAVA-ALUEEN RAJA, JOSSA VUOSILUKUA TARKOITTAVA MERKINTA ILMAISEE
Al VUODEN, JONKA JALKEEN TAPAHTUNEITA LOHKOMISIA El OTETA HUOMIOON TILOJEN
80 RAKENNUSOIKEUTTA MAARITETTAESSA.

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Heikkalanpaadn ranta-asema-
kaava, joka on vahvistettu Turun ja Porin laaninhallituksessa
18.12.1980.

Suurin osa suunnittelualueesta on voimassa olevassa ranta-ase-
makaavassa osoitettu loma-asuntorakennusten korttelialueeksi
(RH), jonka rakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-asunto-
seka saunarakennuksen. Rakennuspaikan kerrosala saa olla enin-
taan 120 m?, ellei kaavaméaarayksin muuta osoiteta. Kaavassa on
osoitettu rakennuspaikkojen enimmaislukumaara korttelissa. Ra-
kennusalan ulkopuolinen osa on osoitettu rakennuspaikan osaksi,
joka on sailytettava luonnonvaraisena (i). Osa kaava-alueen lansi-
osasta on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (M), jolle loma-
tai saunarakennusten rakentaminen on kielletty. Maa- ja metsata-
lousalueelle kohdistuu myds yhteiskayttdalueen (YK) merkinta
seka ohjeellinen ajoyhteys.

Muutettavan ranta-asemakaavan yleisten maaraysten mukaan ra-
kennusten on oltava puurakenteisia ja niiden julkisivut on maalat-
tava tai muutoin kasiteltdva tumman ja himmean savyisiksi. Alu-
eella sallitaan jatteiden poisto ainoastaan umpinaiseen sailiédn ja
poiskuljetus tai kuivakaymalat seka kompostointi. Jatehuolto on
hoidettava niin, ettei siita koidu haittaa naapureille eika yhteys-
kayttoalueiden kaytélle ja ettei saastetta joudu mereen, pohjave-
teen eika juomavedenottamoihin. Saunajatevedet on imeytettava
maahan vahintdan 15 metrin etaisyydelle vesistosta.
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Suunnittelualueen likimaarainen rajaus voimassa olevassa asema-
kaavassa on esitetty seuraavassa kuvassa.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta (vahvistettu 18.12.1980).

LOMA-ASUNTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. JONKA RAKENNUSPAIKALLE SAA
"RRA " RAKENTAA YHDEN LOMA-ASUNTO- SEKA SAUNARAKENNUKSEN. RAKENNUSPAI-
A A KAN KERROSALA SAA OLLA ENINTAAN 120MZ, ELLEI KAAVAMAARAYKSIN
MUUTA OSOITETA

™ ""2 "' RAKENNUSPAIKAN OSA, JOKA ON SAILYTETTAVA LUONNONVARAISENA

L~ __1

[ M 5] MAA- JA METSATALOUSALUE, JOLLE LOMA= TAI SAUNARAKENNUKSEN
RAKENTAMINEN ON KIELLETTY

Rakennusjarjestys

Uudenkaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 14.8.2018.
Rakennusjarjestyksen mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella
rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maastosuh-
teiltaan ja maaperaltaan tarkoitukseen sovelias seka pinta-alaltaan
vahintddn 3 000 m2. Rakennuspaikan pinta-alan vahimmaisvaati-
mus ei koske uudelleen rakentamista, peruskorjausta eika vahaista
lisdrakentamista, jos rakennuspaikka pysyy samana ja rakennus-
luvan mydntamisen edellytykset ovat muutoin olemassa. Kaytto-
tarkoituksen muutoksessa rakennuspaikan pinta-alan tulee kuiten-
kin olla vahintdan 3 000 m2, kun kayttétarkoitus muuttuu asuinra-
kennukseksi.

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdaan 300 m? ja loma-asumiseen
osoitetulla rakennuspaikalla enintdaan 200 m?2. Vanhoilla rakennus-
paikoilla rakentamisen maara voi olla pienempikin, riippuen raken-
nuspaikan pinta-alasta ja ymparistésta. Lomarakennuspaikan ra-
kennusoikeus on 150-200 m2. Rakennusoikeuden maaraa voidaan
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kasvattaa korkeintaan 200 m?Z?:iin, mikali rakennuspaikka on yli
3 000 m? ja se on puustoinen. Rakentamisen maara ei koske ranta-
asemakaavoissa olevia rakennuspaikkoja. Kaavaa laadittaessa ra-
kennusjarjestyksen rakennusoikeudet ovat ohjeena.

Asuinrakennuspaikalla saa olla enintaan:

yksiasuntoinen asunto, jonka kerrosala saa olla enintdgan 200 m2,
yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdaan 25 m2,
yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintaan 25 m2,
kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisaltyvat kokonais-
kerrosalaan,

kerrosten lukumaara saa olla enintaan puolitoista (12).

Lomarakennuspaikalla saa olla enintaan:

- yksiasuntoinen loma-asunto, jonka kerrosala saa olla enintdan
150 mz,

- yksi saunarakennus, jonka kerrosala saa olla enintdan 25 m2,

- yksi vierasmaja, jonka kerrosala saa olla enintaan 25 m2,

- kolme talousrakennusta, joiden pinta-alat sisaltyvat kokonais-
kerrosalaan,

- kerrosten lukumaara saa olla enintaan yksi. Venevajan kerrosala
saa olla enintaan 40 m2. Venevajan ala otetaan huomioon raken-
nuspaikan yhteenlaskettua kokonaiskerrosalaa laskettaessa. Ve-
nevajan rakentamismahdollisuus tutkitaan aina tapauskohtai-
sesti.

Rakennuksen vahimmaisetadisyyteen keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta ja sijaintiin rakennuspaikalla vaikuttavat maas-
ton muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etadisyyden
rantaviivasta tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukai-
suus mahdollisuuksien mukaan sadilyy, kuitenkin vahintaan 30 met-
rid, ellei edelld olevasta vaatimuksesta muuta johdu. Saunaraken-
nuksen, jonka kerrosala on enintdén 25 m? ja johon ei liity vahaista
suurempaa terassia tai katosta, saa rakentaa vahintaan 20 metrin
etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.

Huvimajan, grillikodan, katoksen, kesakeittion tai ndihin rinnastet-
tavan muun rakennelman etaisyys rantaviivasta tulee olla 10 met-
rid, mikali edessa on riittdva suojapuusto, muutoin etadisyys on 20
m. Venevajan saa rakentaa ldhemmas rantaa edellyttaen, etta vaja
soveltuu ymparistéon. Venevaja, joka sijaitsee vesirajassa, tulee
sijoittaa mantereen puolelle mahdollisimman huomaamattomaan
paikkaan. Harjan suunnan tulee olla kohtisuorassa rantaan nahden
ja venevajan harjan korkeuden tulee olla sopusuhtainen maise-
maan nahden.
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Rakennettaessa ranta-alueella on rakennushankkeeseen ryhtyvan
otettava huomioon vedenpinnan korkeusvaihtelut riittavan suurella
varmuudella. Mereen rajoittuvilla ja muilla alavilla rakennuspai-
koilla alimman lattiakorkeuden tulee olla +2,30 metria (N2000-jar-
jestelma). Rakennuksen korkeusasemaa maadritettaessa tulee ot-
taa huomioon myds mahdollinen rakennuspaikkakohtainen aaltoi-
luvara ja jaan tyontymisestd rantaan aiheutuva korkeuslisa.

Lomarakennuksen muuttaminen vakituiseen asumiskayttoodn tulee
poikkeamisluvassa tayttaa seuraavat kriteerit:

1. Rakennuspaikan koon tulee olla vahintaan 3 000 m2.

2. Rakennuspaikalle tulee olla jarjestettyna riittdva veden saanti
ja jatevesien kasittely tulee toteuttaa rakennusjarjestyksessa
esitetylla tavalla.

3. Poikkeamisluvan hakijan tulee esittaa jatevesien kasittely- ja
vesihuoltosuunnitelma poikkeamishakemuksen yhteydessa.

4. Rakennuspaikalle on kayttdkelpoinen paasytie, jota pitkin esim.
palo-, pelastus- ja lieteautot paasevat rakennuspaikalle, tai
mahdollisuus tallaisen jarjestamiseen, mista otetaan ehto poik-
keamislupaan.

5. Ranta-asemakaava-alueella kayttotarkoitusta ei muuteta ilman
kayttotarkoituksen muutoksen mukaista ranta-asemakaavan
muutosta.

6. Saaressa, joihin ei ole tieyhteyttd, ei muuteta kayttétarkoitusta
ilman ranta-asemakaavaa ja sen yhteydessa esitettyja perus-
teita. Poikkeuksena voidaan kasitelld vanhoja kalastajatiloja.

7. Vanhat asumispaikat, joissa on vield rakennukset jaljella, voi-
daan edelld esitetyistd maarayksistd huolimatta muuttaa riitta-
villa perusteilla pysyvaan asumiseen tarkoitetuiksi.

8. Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkia ja joille voidaan
sijoittaa vain pienehk6ja rakennuksia, ei kayttotarkoitusta
muuteta.

9. Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vyéryman vaara,
ei loma-asuntojen kayttdtarkoitusta muuteta.

10. Kayttoétarkoitusta ei mydskaan muuteta, mikali on nahtavissa,
ettd yhdyskuntarakenne merkittdvasti hajoaa ja muodostuu
taaja-asutusta.

11. Paaperiaatteena on, etta teiden rakentaminen tai veden saanti
ja jatevesien kasittelyn/viemardinnin jarjestéminen ei saa ai-
heuttaa kaupungille kustannuksia.

12.Rakennusluvassa rakennuksen teknisten ominaisuuksien on
taytettdva voimassaolevat maaraykset.
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Maankayttd- ja rakennuslain (MRL 14 § 4 mom.) mukaan raken-
nusjarjestys ei ole ohjeena ranta-asemakaavaa laadittaessa tai
muutettaessa.

Kantakiinteistoselvitys

Suunnittelualueelta ei ole tarpeen laatia kantakiinteistdselvitysta,
silléa kaavamuutoksessa ei tulla osoittamaan uusia rakennuspaik-
koja.

Luontoselvitys

Suunnittelualueelta laaditaan luontoselvitys kesalla 2021 (liite 4).
Selvityksen laatii FM (biologi) Turkka Korvenpaa Luonto- ja ympa-
ristétutkimus Envibio Oy:sta.

Selvityksen tarkoituksena on kartoittaa suunnittelualueen kiinteis-
téjen luontoarvoja ja arvioida niiden vaikutuksia maankayttéon.
Suunnittelualueelta kartoitetaan mahdolliset luonnonsuojelulain 29
§:n suojelemat luontotyypit, luonnonsuojelulain 23 §:n mukaiset
luonnonmuistomerkit, vesilain 2. luvun 11 §:n mukaiset suojelta-
vat pienvedet, metsadlain 10 §:n tarkoittamat erityisen tarkeat
elinymparistét, valtakunnalliset Metso-kriteerit tayttavat kohteet,
uhanalaiset luontotyypit seka kasvillisuus ja kasvisto. Tydssa etsi-
tddn myds uhanalaisten ja EU:n luontodirektiivin IV-lajien esiinty-
mia, seka tehddan linnusto- ja lepakkoselvitykset.

Luontoselvityksen tulokset huomioidaan kaavaehdotusta laaditta-
essa.

Vanha rakennuskanta

Suunnittelualueella ei ole vanhaa rakennuskantaa, joka tulisi ottaa
erityisesti huomioon suunnittelussa.

Kaavan pohjakartta

Suunnittelualueesta on laadittu kaavan pohjakartta 27.4.2021

(Maanmittauspalvelu Puttonen Oy, mittakaava 1:2000, mittaus-

luokka 3, koordinaattijarjestelma ETRS-GK22, korkeusjarjestelma

N2000). Pohjakartta tayttda maankaytté- ja rakennuslain

(11.4.2014/323) 54 a §:ssd asemakaavan pohjakartalle asetetut

vaatimukset. Pohjakartta on hyvaksytty Uudessakaupungissa
. .2021.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.
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3. Suunnittelun vaiheet

3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistiminen

Kaavoitustydhdn on ryhdytty maanomistajien aloitteesta.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteisty6

Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetaan tarvittaessa viran-
omaisten lausunnot. Laadittavalla asemakaavan muutoksella ei ar-
vioida olevan sellaisia vaikutuksia, ettd ne olisivat valtion viran-
omaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkeita.

Osalliset, vireilletulo seki kaavaluonnos

Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).

Uudenkaupungin kaupunginhallitus on paattanyt ranta-asemakaa-
vamuutoksen vireilletulosta __._ .2021 § __. Vireilletulosta on il-
moitettu osallisille kirjeilla seka kuuluttamalla __._ .2021 Uuden-
kaupungin Sanomat ja Vakka-Suomen Sanomat -nimisissa leh-
dissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 25.5.2021 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla __ .. .- . .2021 valisen ajan
Uudenkaupungin virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotus
Uudenkaupungin kaupunginhallitus on kasitellyt __ . .2021 paiva-
tyn kaavaehdotuksen __._ .2021 § _ . Kaavaehdotus on ollut ylei-
sesti nahtavilla __._ .- . .2021 valisen ajan Uudenkaupungin

virastotalolla seka kaupungin internet-sivuilla.

Kaavan hyviksyminen

Uudenkaupungin kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt _ . .2021
paivatyn Heikkalanpaan ranta-asemakaavan muutoksen 2 kokouk-
sessaan __._ .2021§ _ .
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa muutetaan osa vapaa-ajan asuinrakennuspai-
koista (RH) vakituisen asunnon rakennuspaikoiksi (AO) seka kas-
vatetaan rakennuspaikkojen rakennusoikeutta.

Kaavamuutoksessa on osoitettu yksiasuntoisten erillispientalojen
korttelialuetta (AO-1 ja AO-2), loma-asuntojen korttelialuetta (RA)
seka maa- ja metsatalousaluetta (M).

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 5,3 hehtaaria. Yksiasuntoisten eril-
lispientalojen korttelialuetta (AO-1 ja AO-2) on noin 2,75 hehtaa-
ria, loma-asuntojen korttelialuetta (RA) noin 0,50 hehtaaria ja
maa- ja metsatalousaluetta (M) noin 2,05 hehtaaria.

Suunnittelualueella on rantaviivaa yhteenséd noin 775 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 740 metria.

Kaavamuutoksessa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja.

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus on esitetty asemakaavan
seurantalomakkeessa (liite 1).

Kerrosalat

Kaava-alueelle on osoitettu kolmelle asuinrakennuksen rakennus-
paikalle (AO-1) kerrosalaa yhteensa 900 k-m2 (3 x 300 k-m?2), kah-
delle asuinrakennuksen rakennuspaikalle (AO-2) kerrosalaa yh-
teensa 500 k-m2 (2 x 250 k-m?2) seka kahdelle vapaa-ajan asuin-
rakennuksen rakennuspaikalle (RA) kerrosalaa yhteensa 350 k-m2
(2 x 175 k-m?2).

Kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1 750 k-
m2. Kaava-alueen aiempi rakennusoikeus oli yhteensa 840 k-m2,
eli rakennusoikeuden maara kasvaa yhteensa 910 k-m2.

Ympiristén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutos ei hajauta olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annet-
tuja maarayksia alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai
kulttuuriarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin,
merkinndin ja maarayksin pyritty vahentamaan rakentamisesta
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johtuvia vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympa-
ristbn muodostuminen.

4.2, Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministerién voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

Kaavakartta kaavamerkintéineen ja -maarayksineen on selos-
tuksen liitteena (liite 3).

Korttelialueet

Kortteli 7 (rakennuspaikka 1), kortteli 9 (rakennuspaikat 1 ja 2)

Yksiasuntoisten erillispientalojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, yhden saunarakennuksen, yhden
vierasmajan sekd alueen kéyttdtarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintéén
250 m?, erillisen saunarakennuksen 25 m? ja erillisen vierasmajan 25 m?. Rakennusten kokonaiskerrosala saa
rakennuspaikalla olla enintaan 300 m’.

Kortteli 10 (rakennuspaikat 6 ja 7)

Yksiasuntoisten erillispientalojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, yhden saunarakennuksen, yhden
vierasmajan sekd alueen kaytittarkoitusta palvelevia talousrakennuksia. Asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintaén
200 m?, erillisen saunarakennuksen 25 m? ja erillisen vierasmajan 25 m?. Rakennusten kokonaiskerrosala saa
rakennuspaikalla olla enintaan 250 m”.

Kortteli 10 (rakennuspaikat 2 ja 3)

Loma-asuntojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen vapaa-ajan asuinrakennuksen, yhden saunarakennuksen,
yhden vierasmajan seké kaksi talousrakennusta. Vapaa-ajan asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintéin 125 m?,
erillisen saunarakennuksen 25 m’ ja erillisen vierasmajan 25 m’. Rakennusten kokonaiskerrosala saa rakennuspaikalla
olla enintadn 175 m”.

Maa- ja metsitalousalueet
m Maa- ja metsétalousalue.
Alueella ei ole rakennusoikeutta.
4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon

Vaestorakenne ja -kehitys alueella

Kaavassa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja. Viisi muutettavan
ranta-asemakaavan 16 loma-asuntojen rakennuspaikasta osoite-
taan kaavamuutoksessa erillispientalojen rakennuspaikaksi, joten
vakituinen asuminen ei merkittavasti lisdanny. Kaavamuutoksella
ei katsota olevan vahaista suurempaa vaikutusta alueen vdaestoéra-
kenteeseen tai vaestdnkehitykseen.
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Yhdyskuntarakenne

Suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd on sopeutettu ran-
tamaisemaan ja muuhun ymparistéon. Kaavan vaikutus rakennet-
tuun ymparistdon on melko vahainen.

Kaava-alueen laheiset ranta-alueet ovat padosin rakennettuja.
Suunnittelualueen lahialueilla on myds ymparivuotista asutusta,
joten kaavamuutoksella ei hajauteta yhdyskuntarakennetta.
Kaava-alueelle on kiinted tieyhteys. Kaava-alue sijaitsee olemassa
olevan palveluverkon Idheisyydessa.

Yhdyskuntatalous

Kaavalla ei katsota olevan vaikutusta yhdyskuntatalouteen. Kaa-
van toteuttaminen ei edellyta uusien teiden tai katujen rakenta-
mista.

Palvelut

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Lahimmat palvelut
sijaitsevat Uudenkaupungin keskustassa, maanteitse noin 12 kilo-
metria suunnittelualueesta pohjoiseen.

Liikenne

Kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta liikenteen maa-
raan alueella.

Muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaanndksia tai ra-
kennetun kulttuuriymparistéon arvokohteita.

Virkistys
Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysarvoihin.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n

Maisemarakenne ja luonnonolot

Kaavaratkaisussa ei osoiteta uusia rakennuspaikkoja, eika kaava-
muutoksella ole merkittavaa vaikutusta alueen maisemarakentee-
seen.

Kaavan vaikutukset luontoon, luonnonymparistéén ja maisemaan
on minimoitu, ja rakennusten sopeutuminen ympardivaan maise-
maan on otettu huomioon kaavamaarayksissa. Rakennusten on
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kaavamaarayksen mukaan sopeuduttava perinteiseen saaristomai-
semaan, ja rakennusten on oltava puuverhoiltuja. Rakennuspaikan
rakentamaton osa on hoidettava luonnonvaraisena, ja rakennus-
paikalla on sadilytettdva maiseman kannalta merkittdva puusto.
Kaavamaarayksilla varmistetaan siten, etta kaavamuutoksesta ei
aiheudu haitallisia vaikutuksia alueen maisemarakenteeseen. Kaa-
vamuutos ei lisaa rakentamista alueella merkittavissa maarin, jo-
ten rakentamisen vaikutukset maisemaan ja alueen luonnonoloihin
ovat vahaiset.

Kaavamuutoksessa muutetaan voimassa olevan ranta-asemakaa-
van mukaisten lomarakennuspaikkojen kayttotarkoitus vakituiseen
asumiseen. Uudenkaupungin rakennusjarjestyksen mukaan ran-
taan rajoittuvalla rakennuspaikalla ymparivuotiseen asumiseen
osoitettu kerrosala saa olla enintdan 300 k-m2. Kaavamuutoksessa
osoitettu rakennusoikeuden korotus on nain ollen perusteltu ja
kaupungin rakennusjarjestyksen mukainen. Suunnittelualueen ra-
kennuspaikat ovat paaosin puustoisia ja rakennusalat on pyritty si-
joittamaan puuston suojaan siten, ettd rakennukset ndakyisivat
mahdollisimman vahan rantamaisemassa. Rakennuspaikoille osoi-
tettu kerrosluku Iu'z ei mydskdaan merkittavissa osin lisaa alueella
rakentamisesta aiheutuvia maisemahaittoja. Suunnittelualueella ei
ole erityisia maisema-arvoja, jotka tulisi ottaa huomioon kaavoi-
tuksessa. Ranta-asemakaava-alueella on voimassa maankaytto- ja
rakennuslain (MRL 128 §) mukainen toimenpiderajoitus.

Kaavamuutoksessa rakennusalat noudattelevat likimain alueella
voimassa olevassa ranta-asemakaavassa osoitettuja rakennus-
aloja. Kaavamuutoksessa rakennuspaikkojen rakennusaloja on
kasvatettu paaasiassa rannasta poispain. Ainoastaan korttelin 9 ra-
kennuspaikan 1 rakennusalaa on hieman kasvatettu lanteen ja lou-
naaseen kohti rantaa, mutta kuitenkin alin rakentamiskorkeus
+2,30 metria (N2000) huomioiden. Lisaksi korttelin 10 rakennus-
paikalle 7 on lisatty saunarakennuksen rakennusala rannan puo-
lelle.

Suunnittelualueen edustalla oleva vesialue seka osa suunnittelu-
alueen itdosasta kuuluvat Natura 2000 -alueeseen (Lautvesi
FI0200044). Alue on osoitettu kaavassa Natura 2000 -verkostoon
kuuluvaksi alueeksi. Rakennuspaikan rakennusalaa ei ole osoitettu
Natura-alueelle. Natura-alueeseen kuuluvaan vesistédn tai ranta-
alueeseen ei siten jatkossakaan sijoitu vesiston tai rannan olosuh-
teita muuttavia, rehevdittavia tai muuten vaarantavia toimintoja,



Nosto Consulting Oy 24 (25)

Uusikaupunki: Heikkalanpaan ranta-asemakaavan muutos 2
Kaavaselostus (luonnos) 25.5.2021

eikd ranta-asemakaavan muutoksella voida katsoa olevan merkit-
tavia vaikutuksia Natura 2000 -verkostoon kuuluvaan alueeseen.
Kaavoitushankkeella ei ole todenndkdista merkittavaa vaikutusta
luonnonarvoihin, joiden suojelemiseksi alue on sisallytetty Natura
2000 -verkostoon, joten alueella ei ole tarpeellista tehda luonnon-
suojelulain mukaista niin sanottua Natura-vaikutusten arviointia.

Pohjavedet ja pienilmasto

Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleellista
vaikutusta pienilmastoon.

Maa- ja kalliopera

Alueen rakennettavuus on hyva.

Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla ei ole suoria taloudellisia vaikutuksia muille kuin alueen
maanomistajille.
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5. Ranta-asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan lisaksi tama
kaavaselostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistaa, kun ranta-asemakaava
on tullut kuulutuksella voimaan. Maanomistajat vastaavat ranta-
asemakaavan toteuttamisesta omistamillaan maa-alueilla.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Uudenkau-
pungin kaupunki.

Turussa __._ .2021
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